













jące  ani  do  ponownego  wykorzystania,  ani  (tym  bardziej)  nie  stanowiły 
żadnej miejskiej atrakcji. Tendencja  ta zaczęła się zmieniać od początku  lat 
80. XX w.,  kiedy wiele  krajów Europy Zachodniej  zaczęło  interesować  się
swoim dziedzictwem przemysłowym. Proces  ten  rozpoczął  się w Wielkiej 
Brytanii – kolebce przemysłu (zob. JANSEN‐VERBEKE 1999, URRY 2007, DEREK 
2010a),  jednak w dosyć krótkim  czasie  także  inne kraje zaczęły dostrzegać 
problemy, ale i potencjał tych obszarów.  
Ponadto,  jak zauważa GRAVARI‐BARBAS  (2004, s. 280): „po  latach rozle‐
wania miasta i budowania na terenach dziewiczych zdajemy sobie dziś spra‐
wę  z  tego,  że  duża  część miejsc w XXI w.  będzie  budowana  na  terenach    
«z odzysku» (recyclés), związanych wcześniej z uprzemysłowieniem. Główne 
kierunki  myślenia  o  współczesnym  mieście  ewoluują  w  stronę  miejskiej 
odnowy i dotyczą sposobu, w jaki przestrzenie obecnie porzucone i nieużyt‐
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To właśnie na terenach miejskich obszary poprzemysłowe są szczególnie 
ważnym  problemem.  Jak  pisze  ZAŁUSKI  (2005),  opuszczone  tereny  bardzo 
szybko zaczynają oddziaływać negatywnie na obszary sąsiednie, a podstawo‐
wym problemem jest degradacja krajobrazu miejskiego. Ponadto obiekty prze‐
mysłowe  są  zazwyczaj  silnymi dominantami  przestrzennymi,  często  głów‐
nymi elementami kompozycji określającymi tożsamość miasta. Niejednokrot‐
nie zajmują centralne, najbardziej atrakcyjne fragmenty miast, a zatem uwol‐




wspólnie  określane mianem miejskich nieużytków  lub miejskich ugorów  – 
ang.  brownfield,  fr.  friche  urbaine)  coraz  częściej  zaczęto wprowadzać  nowe 
funkcje; najczęściej handlowe, mieszkaniowe, biurowe, usługowe, kulturalne 
i  turystyczne. W  efekcie  rewitalizacja  obszarów  zdegradowanych  stała  się      
w ostatnich dekadach XX w.  jedną  z głównych  tendencji urbanistycznych,     







Jednym  z  pomysłów  na  ponowne wykorzystywanie  obszarów  poprzemy‐






(tzw.  squaty,  jeśli  były  one  nielegalne).  Były  one  dla  nich  atrakcyjne  ze 
względu na bardzo niskie (jeśli w ogóle) czynsze oraz ogromne możliwości 
dla działań artystycznych – jak podaje F. Raffin (2000, cyt. za: GRAVARI‐BAR‐
BAS  2004),  działania  artystyczne mają  często  takie  same  potrzeby  jak  pro‐
dukcja przemysłowa: potrzebują przestrzeni, są hałaśliwe, a także wymagają 
używania  surowych  i  brudnych materiałów.  Pierwsze  takie  kulturalno‐al‐


















sterze,  zlokalizowane w  dawnym  dworcu  kolejowym,  będące  kluczowym 
elementem dla  rewitalizacji  całej dzielnicy Castlefield  (więcej na  ten  temat 







− funkcje kulturowe są stosowane przez  inwestorów  jako narzędzie mar‐
ketingowe,  służące  popularyzowaniu  współczesnych  przemian  daw‐
nych obszarów przemysłowych; 
− realizacje prestiżowych budowli publicznych pozwalają na przełamanie 
niechęci  do  inwestowania  na  obszarach  zdegradowanych,  o  negatyw‐
nym odbiorze społecznym i uruchomienia tzw. „efektu dźwigniowego”;  
− funkcje  kulturowe mogą  przyczynić  się  do  zwiększenia  atrakcyjności 
dawnych miast przemysłowych jako środowiska pracy i zamieszkania; 
− funkcje kulturowe (wraz z innymi funkcjami usługowymi: szkolnictwem 
wyższym,  usługami  komunikacji) mogą  stać  się  podstawą  gospodarki 
lokalnej.  
                      
1 W kategorii tej wyodrębniono następujące podkategorie: rekreacja – 23 adaptacje (5,75% wszystkich 
przekształceń  obszarów  poprzemysłowych), magazyny  produktów  spożywczych  –  12  (3%),  kluby  (12 
(3%), biblioteki – 10 (2,5%), muzea – 10 (2,5%), obiekty sportowe – 8 (2%), hotele – 8 (2%), bary, kawiarnie – 
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Ale  oprócz  działań  kulturalnych,  od  których wszystko  się  zaczęło,  na 
przestrzenie  poprzemysłowe wprowadza  się  także  inne  funkcje  związane      
z zagospodarowaniem czasu wolnego. Najbardziej spektakularnym (bo zrea‐
lizowanym  na  gigantyczną  wręcz  skalę)  przykładem  jest  tu  dolina  rzeki 
Emscher w Zagłębiu Ruhry, gdzie na  terenach poprzemysłowych powstały 
muzea, lodowisko, baseny, zbiornik do nurkowania, ścianki wspinaczkowe, 
sale  koncertowe  i widowiskowe,  galerie,  restauracje,  a  także mnóstwo  in‐
nych obiektów  rekreacyjnych, sportowych  i kulturalnych  (więcej na  ten  te‐
mat  zob.  np.  DEREK  2010a).  Innych,  choć mniejszych  adaptacji  obszarów 
uprzednio  użytkowanych,  zdegradowanych,  na  cele  związane  ze  spędza‐




bądź  nawet  rządowe  (ta  sytuacja  jest  charakterystyczna  dla Wielkiej  Bry‐






na  lokalizowanie  funkcji  związanych  z  czasem wolnym. Obszary  poprze‐
mysłowe  są niejednokrotnie  jedynymi wolnymi  terenami, na  które można 
takie  funkcje  wprowadzić.  Przypadek  ten  w mniejszym  stopniu  dotyczy 




gi  i urządzenia  związane  z  zagospodarowaniem  czasu wolnego. Popyt na 
przestrzeń związaną z rozrywką, kulturą czy rekreacją jest ogromny i to nie 
tylko  ze  strony wykształconej klasy metropolitalnej  (JAŁOWIECKI  2005),  ale 
także  ze  strony  „zwykłych” mieszkańców miasta,  również  tych mniej wy‐
kształconych i mniej zarabiających. Ten rosnący i (co nie mniej ważne) zmie‐
niający  się  popyt  potrzebuje  nowych,  wolnych  przestrzeni,  a  ustępujący 
przemysł,  idąc  jakby  „z duchem  czasu”,  zwraca  tereny,  które do  tej  pory 
zajmował, umożliwiając zagospodarowanie ich na nowe potrzeby mieszkań‐






rza  sprawia,  że  aby  otworzyć w  takim miejscu  klub,  teatr,  galerię  sztuki,         
a nawet  restaurację, nie  trzeba w nie dużo  inwestować  (a z pewnością bez 
porównania mniej niż przy adaptacjach  takich budynków na cele mieszka‐
niowe czy biurowe). Artyści chętnie zgadzają się na gorsze warunki bytowe 








dzenia  lokalnej  społeczności)  procesem  gentryfikacji  tych  terenów.  Oczy‐
wiście,  że  otwarcie  barów,  klubów  czy  muzeów  może  wiązać  się  także           
z wizytami  osób  przyjezdnych  (mieszkańców  innych  części miasta,  tury‐
stów),  jednak  obiekty  te  są  otwarte  dla wszystkich  –  także  dla  lokalnych 
mieszkańców, nierzadko poprawiając poziom życia na danym obszarze.  
Po  piąte  wreszcie,  obszary  poprzemysłowe  są  często  nieodłącznym 
elementem tożsamości miasta lub jego fragmentu. Miejscowa ludność ma do 




być ważne. Umożliwia  się  im w  ten  sposób  spędzanie  swojego czasu wol‐
nego w miejscach będących częścią ich dziedzictwa, bo – jak trafnie zauważa 








Warszawa  była  przez  dziesięciolecia  ważnym  ośrodkiem  przemysłowym 
kraju2. M.  Krasucki,  inwentaryzując warszawskie  dziedzictwo  poprzemy‐
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słowe, opisał 100 obiektów pochodzących z XIX i z pierwszej połowy XX w. 
(KRASUCKI  2009),  oraz  40  obiektów  powojennych  (KRASUCKI  2010).  Część      
z nich została  już wyburzona, niektóre wciąż czekają na swoje „drugie  ży‐
cie”, a inne zaadaptowano na nowe cele. Do najbardziej bodaj znanych prze‐

















jest Wola)  – dość powiedzieć,  że  ze  skatalogowanych przez KRASUCKIEGO 
(2009)  100  obiektów warszawskiego  dziedzictwa  przemysłowego  powsta‐
łego do II wojny światowej prawie połowa znajduje się na Pradze (32 obiekty 
na Pradze Północ  i  15 na Pradze Południe). W  związku  z  tak dużą  liczbą 
różnego rodzaju obiektów ich wykorzystanie jest przeróżne: od kontynuacji 
działalności  przemysłowej  (np.  Fabryka  Czekolady  „Wedel”  przy  ul.  Za‐
moyskiego), przez pozostawienie budynków w stanie nieużytku  i (nierzad‐
ko) ruiny (np. Warszawski Młyn Parowy przy Objazdowej), po adaptacje na 
rozmaite  cele:  edukacyjne  (np.  Szkoła Wyższa  Psychologii  Społecznej  zaj‐



















często  fragmenty większych zakładów. Trend  ten objął nie  tylko przestrze‐
nie  poprzemysłowe,  ale  także  inne  pustostany,  jak  np.  dawne mieszkania     





warów A. Wróblewski  i Spółka przy ul.  Inżynierskiej 3  (zob.  rys. 13) przez 
różnego  rodzaju podmioty  artystyczne  i  rozrywkowe,  które  często  bardzo 
trudno zakwalifikować jednoznacznie do jednej tylko kategorii, np. kluboka‐
wiarnię  sprzedającą  i wystawiającą  zarazem  komiksy  (Komiks  Studio  23); 
klub muzyczny dysponujący jednocześnie metalowym hangarem przekształ‐
conym na  salę  teatralno‐kinową  i zajmujący  się m.in. organizacją  spektakli 
teatralnych,  lub  galerię  sztuki  (Nizio Gallery).  Innymi  przykładami mogą 
być budynki po dawnej Fabryce Wyrobów Gumowych „Brage” przy ul. 11 
listopada  22,  wraz  z  zabudowaniami  sąsiedzkimi,  gdzie  mieści  się  teatr 




(teatr  Scena  Lubelska,  komuna//warszawa);  czy  też  adaptacja  hangaru  na 
terenie dawnego lotniska Gocław przy ul. Wał Miedzeszyński 646 na dysko‐
tekę  (Explosion)  i  klub  squasha  (Aerosquash).  Jak widać  z  przytoczonych 
przykładów, te oddolne działania zagospodarowywania zaniedbanych i zde‐
gradowanych obszarów to przede wszystkim inicjatywy artystyczne lub roz‐
rywkowe  (kluby,  teatry,  galerie),  które  nie wymagają wysokich  inwestycji   
w  zajmowaną  zabudowę  i  zadowalają  się  zagospodarowaniem niewielkiej 
przestrzeni  (najczęściej  fragmentu  większego  kompleksu)  na  swoją  dzia‐
łalność. 
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Rys. 1. Lokalizacja wybranych obiektów poprzemysłowych pełniących funkcje związane z czasem 
wolnym w warszawskich dzielnicach: Praga Północ (A) i Praga Południe (B) 
 
1 – d. Składy Towarzystwa Akcyjnego Przechowania i Transportowania Mebli i Towarów A. Wróblew-  
ski i Spółka; 2 – d. Fabryka Wyrobów Gumowych „Brage”; 3 – d. Fabryka Polskiego Przemysłu Gumo-
wego „Pepege”; 4 – d. Warszawska Wytwórnia Wódek „Koneser”; 5 – d. Mechaniczna Fabryka Obuwia 
„Polus” S.A.; 6 – Hangar na terenie dawnego lotniska Gocław; 7 – d. Warszawska Fabryka Motocykli 
Źródło: opracowanie własne na podkładach www.google.maps.pl oraz serwisu Topograficzna Baza 













nego  jest Centrum Artystyczne  Fabryka Trzciny,  zlokalizowane w dawnej 
fabryce  marmolady,  a  później  Fabryce  Polskiego  Przemysłu  Gumowego 
„PePeGe”  (ul. Otwocka 14). Teren  ten wykupiła prywatna osoba, która po‐
stanowiła przekształcić go w swoisty dom kultury: mieści się tu teatr, gale‐
ria,  restauracja,  bary  oraz  sale  klubowa  i wystawowa. Miejsce  to,  otwarte     




wie  tak duża  inwestycja w kulturę  z wykorzystaniem przestrzeni poprze‐
mysłowej. Po drugie, to całkowicie prywatna inicjatywa  jednej osoby4, Woj‐
ciecha Trzcińskiego, który stworzył tu centrum kulturalno‐rozrywkowe bez 
wsparcia bądź  ingerencji władz miasta ani organizacji  społecznych  czy ar‐
tystycznych, co było wówczas pionierskim działaniem. Warto pamiętać,  że 
tego typu obiekty w Europie, wykorzystujące dawne fabryki do celów kultu‐
ralnych  i artystycznych,  są najczęściej  inicjatywą albo grup  i  stowarzyszeń 
lokalnych lub artystycznych, albo władz miejskich.  
Oczekiwano,  że  taki właśnie „europejski”  los  spotka dawny Monopol, 
czyli teren po Warszawskiej Wytwórni Wódek „Koneser” przy ul. Ząbkow‐
skiej 27/31 (rys. 1), który miał się stać ważną przestrzenią czasu wolnego na 
Pradze.  Jest  to  jeden z najbardziej  rozpoznawalnych kompleksów architek‐
tury poprzemysłowej w Warszawie; jeden z nielicznych zachowanych  w tej 
skali. Na kompleks o powierzchni ok. 5 ha  składa  się zespół zabytkowych 
budynków,  z  których  11  pochodzi  z  czasów  budowy  kompleksu  (1895–
1897).  Są  to m.in.  portiernia  z  charakterystyczną  bramą,  główny  budynek 
produkcyjny, magazyn  spirytusu,  budynki mieszkalne  i  biurowe  oraz  in. 
(PILICH  2005,  KRASUCKI  2009,  www.rewitalizowane.fundacja‐hereditas.pl). 
Na przełomie wieków XX  i XXI próbowano zadłużający  się  coraz bardziej 
zakład restrukturyzować, a przy nowoczesnym cyklu produkcyjnym więk‐
sza część zabudowań z XIX w. nie była potrzebna. Powstał więc pomysł, aby 
część  kompleksu  zrewitalizować  i wykorzystać  na  cele  kulturalne  i  tury‐






styczne; w  celu koordynacji  tych działań w  roku 2001 powstało Stowarzy‐
szenie „Monopol Warszawski”, a w 2004 Fundacja na Starej Pradze. Urucho‐
miono  kilka  projektów  kulturalno‐oświatowych;  w  2005  r.  powstał  Teatr 





i  nie  przystąpił  do  przetargu6. W  2007  r. władze  podpisały  porozumienie        
z deweloperem, na mocy którego 10% zabudowy miało być wydzierżawione 
miastu i przeznaczone na działania i inicjatywy kulturalne, poza tym (oprócz 





tymczasowa  sala  ekspozycyjna  Muzeum  Warszawskiej  Pragi  (do  czasu 
ukończenia budowy siedziby Muzeum przy ul. Targowej) i galerie artystycz‐
ne.  Jest  szansa,  że powstanie  tu Muzeum Designu,  jako  filia Muzeum Na‐
rodowego – 8 września 2011 r. został w tej sprawie podpisany list intencyjny 
przez  wicedyrektor  Muzeum  Narodowego  oraz  wiceprezesa  firmy  BBI 
Development  (URZYKOWSKI  2011).  Na  teren  ten  można  było  swobodnie 
wejść, a do wejścia zachęcała otwarta szeroko brama, bez strażnika, oraz sto‐
jące na ulicy ogłoszenia z  informacją o cenach w ulokowanych  tu  lokalach 









ka  tu  funkcjonująca).  Przestrzeń  czasu wolnego  (w  tym wypadku  kultura      
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i gastronomia)  jest w „Koneserze”  funkcją uzupełniającą, dodatkową, która 
ma  poprawić  wizerunek  tego  obszaru  i  prawdopodobnie  podnieść  ceny 
przyszłych mieszkań i biur.  
O ile  jednak w tym przypadku obszar „Konesera” został przez dewelo‐
pera  niejako  „zakupiony  z  artystami”,  o  tyle  jeszcze  bardziej  skrajnym 
przypadkiem wykorzystania kultury i rozrywki do poprawy wizerunku ob‐
szaru  są  działania  funduszu  inwestycyjnego  Black  Lion  na  terenie  War‐
szawskiej  Fabryki Motocykli przy  ul. Mińskiej  257  (rys.  1)  oraz  sąsiednich 
Polskich  Zakładów  Optycznych  przy  ul.  Grochowskiej.  Postanowiono  tu 
bowiem odgórnie pokierować procesem, który w wielu miejscach na świecie 
był  spontaniczny  i kończył  się  sukcesem:  „To Rafał Bauer  (pomysłodawca 
projektu  i prezes Black Lion NFI – przyp. M.D.) zaprasza  tu kolejnych na‐





przestrzeni  czasu wolnego  także  (m.in.)  redakcje,  sklepy  z  designem  oraz 
pracownie projektowe i architektoniczne. Dodać należy, że zarówno galerie 
sztuki, jak i pracownie projektowe mające tu swe siedziby są to znane już na 
rynku  instytucje,  które  stać  na  zapłacenie  „czynszu  komercyjnego”.  Poza 
tym  znajdują  się  tu  hale  przeznaczone  na wynajem  dla  różnego  rodzaju 






























nej  sztuki  zajęły pokazy mody  i  zamknięte  gale. To  skutek polityki  czyn‐
szowej – właściciel terenu wynajmuje hale po komercyjnych cenach, w zwią‐
zku z czym zamiast artystów sprowadzają się  tu komercyjne galerie,  firmy    
z  branży medialnej  i  designerskiej.”  (PAWŁOWSKI  2011).  Istotnie,  przyznać 
należy, iż na terenie Soho Factory odbywa się wiele ekskluzywnych imprez, 




odbywa się  tu  jakaś  impreza bądź w godzinach otwarcia  instytucji  tu  fun‐
kcjonujących. Jak wynika z informacji uzyskanych od strażników, nie można 
tu też robić zdjęć. Jest to więc wybitnie komercyjna przestrzeń; może nawet 
nie  tyle próba kolonizacji Pragi  (PAWŁOWSKI  2011),  co  z pewnością  rodzaj 
luksusowego getta10. Od nowojorskiego Soho różni ją bardzo wiele, choć na‐
leży przyznać,  że  taka  inicjatywa być może pozwoli na zachowanie  części 
przemysłowego dziedzictwa prawobrzeżnej części Warszawy. Pomimo kil‐













































(www.sjp.pwn.pl),  sukces  to:  „pomyślny  wynik  jakiegoś  przedsięwzięcia, 
osiągnięcie zamierzonego celu”13. Przyjmując tę definicję, sukcesy na Pradze 
zależą od stawianych celów, a z kolei cele każdego przedsięwzięcia zależą 
od  tego, kto  je  stawia. Można  zatem postawić pytanie nie  o  to,  „czy”,  ale 
„czyj” sukces powinniśmy tu analizować.  
Jeżeli  celem  adaptacji  przestrzeni  przemysłowych  na  przestrzeń  czasu 
wolnego byłoby wywołanie znanego na świecie procesu zmiany charakteru 
                      
12 Opinie w podobnym duchu wyrażali też inni badani na Pradze artyści i właściciele urządzeń gas‐






dzielnicy  i  podnoszenia  wartości  gruntów,  można  by  mówić  o  sukcesie 

















JAŁOWIECKIEGO  i  in.  (2009)  –  to właśnie  oni  rządzą miastem. Ogromnym 
problemem  (zwłaszcza na Pradze, która nie została zniszczona w  czasie  II 
wojny światowej) są też nieuregulowane kwestie własnościowe wielu obsza‐
rów i budynków, w tym tych zdegradowanych i poprzemysłowych, spowo‐
dowane  tzw.  dekretem  Bieruta. Na  końcu  należy  jednak  dodać,  że wiele 
zależy po prostu od priorytetów politycznych władz. 
Nieco  inaczej na sukces można by spojrzeć oczami mieszkańców – dla 
nich mogłoby  nim  być  uzyskanie  nowych,  atrakcyjnych  przestrzeni  czasu 
wolnego. Dzieje się to jednak w znikomym stopniu, gdyż mieszkańcy Pragi 
rzadko korzystają z tej nowej oferty kulturalno‐rozrywkowej. Nie chodzą oni 
do  Fabryki  Trzciny;  trudno  sobie  wyobrazić,  aby  inaczej  miało  się  stać          
w przypadku „Konesera” czy Soho Factory15. 
Czy  zatem  sukces  odniosą deweloperzy? Czy  ich  pomysł  na  pokiero‐
wanie procesem, który na całym świecie z powodzeniem przebiegał oddol‐
                      















zachodzących  na  obszarach  poprzemysłowych  na  Pradze  będzie  z  pew‐
nością bardzo ciekawa. Trudno  jednak nie ulec wrażeniu, że kolejne szanse 
na  stworzenie na dawnych  terenach poprzemysłowych prawdziwej kultu‐




czasu  wolnego  wyglądają  bardzo  zachęcająco.  Trudno  jednak  oprzeć  się 
wrażeniu,  że  na warszawskiej  Pradze  (i  nie  tylko)  inwestycje w  obszary 
poprzemysłowe wynikają z mody na  taką architekturę, podczas gdy praw‐
dziwe potrzeby i powody, dla których warto w te tereny inwestować, umy‐
kają  uwadze władz miasta. GRAVARI‐BARBAS  (2004,  s.  282–283)  postawiła     
w  swoim  tekście o „kulturalnych  fabrykach” hipotezę,  że obiekty  te mogą 
być jednocześnie miejscem bogatych eksperymentów społecznych i kultural‐
nych oraz katalizatorami rozwoju miejskiego,  jednak wyłącznie w przypad‐
ku,  gdy  spełnionych  jest  jednocześnie  kilka warunków:  jasna  chęć władz 
miejskich do wpierania artystów działających na tych terenach; projekt arty‐
styczny promieniujący  jednocześnie na dzielnicę  i na miasto; oraz zamiana 
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